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Foglo

Il mattone e finito sottozero
E non si scaldera presto

Prezzi in calo del 5/7%. Banche piu severe sui mutui. Cosi il mercato..

SERVIZ! DI GINO PAGLIUCA

prezzi delle case - cedo-

no senza crollare, ma le

vendite vanno al rallen-

tatore, | Euribor e ai mi-
nimi storici e non si puo dire
altrettanto dei tassi dei mu-
tui variabili solo perche gli
spread si sono alzati; le ero-
gazioni pero avvengono con
il contagocce. Uno scenario
complesso quello che oggi
presenta il mercato immobi-
liare italiano, anche se i se-
gnali emersi in questo primo
scorcio del 2009 sono in k-
nea con le previsioni degli
SCOISI mesi.

Partendo dai prezzi, dalla
parziale raccolta dei dati sui
due mercati principali, e
cioe Roma e Milano, effettua-
ta da Gabetti si evidenzia un
calo nell'ultimo semestre
del 4% per la Capitale e del
5% per la metropoli lombar-
da. Spiega il responsabile
dell'Ufficio studi, Guido Lo-
digiani: «La domanda rima-
ne discreta nelle vie e loca-
tion principali, appannaggio
di clientela abbiente, men-
tre si stanno accentuando le
difficolta della fascia media

e bassa, e quindi per gli im-.

mobili collocati in posizioni
secondarie e periferiche.
Qui per vendere bisogna pre-
ventivare tempi tra 6 e 8 me-
si. In molti casi i venditori
che non hanno necessita di
realizzare immediatamente
preferiscono togliere I'immo-
bile dal mercato per evitare
di cederlo a un prezzo lonta-

no dalle loro aspettative».

Diferta calmierata

L'ultimo punto toccato da
Lodigiani spiega perché tut-
to sommato gli scenari cata-
strofistici di crolli repentini e
a due cifre dei prezzi non ap-
paiano verosimili nel nostro
Paese: da noi non c'e il ri-
schio di un eccesso di offer-
ta, almeno sull'usato, perché
la proprieta immobiliare e
molto pii diffusa rispetto ad
esempio ai paesi anglosasso-
ni e chi viiol vendere casa di
solito lo fa per comprarne
un'altra. E se non ha la pro-
spettiva di un realizzo soddi-
sfacente aspetta tempi mi-
gliori.

Non c'e realisticamente
nemmeno il rischio che il
mercato venga inondato dal-
I'offerta di case di mutuatari
non piu in grado di onorare
il loro debito; non ¢i sono se-
gnali che negli scorsi mesi si
sia verificato un incremento
drammatico delle insolven-
ze e chi e riuscito a pagare le

rate variabili impazzite tra il
2007 e il 2008 ha davanti a sé
un futuro piu tranquillo.
Futul ool contagoede
«Un rischio di eccesso di
offerta potrebbe verificarsi
per le case nuove negli hin-
terland — sottolinea Alessan-
dro Ghisolfi, responsabile
dell'Ufficio studi di Ubh (Pro-
fessione Casa e Grimaldi) —
mentre il mercato delle peri-
ferie cittadine potrebbe vede-
e aggravare la sua crisi per

la difficolta di ottenere il cre-
dito: le banche, al di l1a dei

proclami di facciata, in que-
sta fase erogano solo in pre-
senza di solidi requisiti red-
dituali, per rapporti bassi ri-
spetto al valore dell'immobi-
le e gradiscono anche la ga-
ranzia di terzi».

Una visione In sostanza
condivisa da Luca Dondi,
analista di Nomisma: «Gia
nel terzo trimestre del 2008
le erogazioni di finanziamen-
ti sono scese del 10,1% sul tri-
mestre precedente e secon-

do nostre stime il 2008 do-
vrebbe essersi chiuso con un

calo complessivo di oltre il
9% su base annua. Un dato,
tra Y'altro, che letto da solo
da una visione sovrastimata
del mercato perché nel con-
to entrano anche i mutui di
sostituzione che ormai rap-
presentano quasl un terzo
delle stipule, per un importo
nell'ordine dei 9,8 miliardi
di euro. 1l trend proseguira
nel 2009 nonostante iripetu-
ti interventi sui tassi di inte-
resse. Le aspettative recessi-
ve, globali e di settore, ivalo-

ri immobiliari rimasti alti, al-
meno sulla carta, e l'estrema
prudenza con cui le banche
gestiscono i finanziamenti,
non lasciano possibilita di
iniziativa a una quota impor-
tante della domanda. Men-
tre chi avrebbe la liquidita
per acquistare sta alla fine-
stra nell'attesa di ulteriori ri-
bassi delle quotazioni».

- fan sC0gi

Insomma, le questioni fon-
damentali paiono due: la pri-
ma, da parte di chi potrebbe

acquistare: per-
ché comprare
0ggi una casa
che domani po-
{reli pagare me-
no? La seconda
domanda, analo-
ga, se la fanno le
banche: perche
dare oggi un mu-
fuo con una ga-
ranzia ipoteca-
ria che domani
potrebbe valere
meno?
Due questio-
ni che portano
entrambe a un
terzo interrogati-
vo: di quanto
scenderanno i
prezzi? Prova a
rispondere {'Uffi-
cio studi di Tec-
nocasa: dal 3 al
5% nelle perife-
rie della grandi
citta, con la peg-
giore performan-
ce atf{ribuita a
Milano, per
quanto riguarda
ghi hinterland le
performance
peggiori sono attribuite a Ge-
nova (-7%) e Palermo (-6%);
tra le citta capoluogo i risul-
tati peggiori, nell'ordine del
-7% sono quelle di Mantova,
Rimini e Udine. |
Non c'é nessuna delle cit-
ta monitorate con un segno
positivo: tra le metropoli il 1i-
sultato migliore e lo zero at-
tribuito al centro di Torino.
L'impressione pero e che po-
tenziali acquirenti e banche
si aspettino una discesa piu
robusta e anche di lunga du-
rata.
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